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Legal System And Society
同。在加拿大由私人的专业公司提供；新加坡则是由保险公司——职
总英康保险公司推出的；而美国则由政府和私人房贷机构同时提供
的，具体包括银行、信托公司、国家银行联盟储蓄银行、储蓄和贷款协
会、联邦储备银行、联邦储蓄和贷款协会、信用联盟、联邦信用联盟和
任何授权的抵押银行，以及其它特别授权的实体。
在我国，由银行、保险、信托、社保等机构单独开展反向按揭各有
缺点。
商业银行资金充裕，长期开办房地产贷款业务，积累了丰富的经
验。而且，在现行的法律框架内，商业银行开展反向按揭贷款业务并
无法律上的障碍。②但是反向按揭运行周期长，而银行的存款时间较
短，出现“短存长贷”问题；不符合银行“安全性、流动性、效益性”的经
营原则。
保险公司尤其是寿险公司拥有专业精算队伍，擅长经营养老保
险，在寿险产品的开发和推广上有丰富的经验。但保险公司对房地产
市场的投资和运作完全没有经验，难以对房屋资产作出合理的评估；
而且我国的保险公司不具备金融信贷的功能，有关法律和政策不允许
国内的保险资金直接投资普通的房地产。
房地产公司的资本实力与信用状况，都不足以支持其独立开展反
向按揭。
建立由保险、商业银行、房产商联合组成的综合金融股份公司办
理反向按揭业务是比较理想的选择。该公司不仅可以利用商业银行
的雄厚资金，还能发挥保险公司在借款人寿命预期与产品定价缴费
等专业技能，另外也能吸取房地产公司在维护、出售房屋方面的经
验。在综合金融股份制公司内，可以根据银行、保险公司与房地产公
司的专业优势成立不同的部门，分别负责各项业务。例如由保险部
门负责设计产品、定价、精算等，银行部门则负责贷款的审查、发放、
回收等事宜，房产部门可以进行房产评估、出售房屋等业务。这样有
利于整合资源，发挥互补优势，形成权责明确、风险共担、利益共享的
合作机制。
此外，会计师事务所、律师事务所、房地产评估事务所等中介机
构，虽然不是贷款机构，但是它们在发展反向抵押贷款业务过程中是
不可或缺的。
（三）充分发挥政府在反向按揭中的作用
反向按揭具有养老功能，有明显的社会效益，符合政府的政策取
向；政府从该制度一开始就应该介入其中，促进此项业务在我国健康
发展。首先政府要制度相应配套的法律法规、政策，将反向按揭中各
项行为纳入法律轨道，保证整个贷款过程都有法可依；减少市场自发
的盲目性，从而降低风险。其次，建立贷款机构资格核准制度，严格审
查贷款人，只有经过政府特别授权方能从事反向按揭业务。通过严格
控制市场准入，政府对反向按揭市场进行监管。另外，反向按揭的周
期很长，在此期间房价的波动难以预测，旧房变现又困难；加上反向按
揭中“无追索权条款”③，使贷款机构面临很大的经营风险。如果政府
能为反向按揭提供一定的担保，分担风险，不仅能激发贷款机构的积
极性，促进反向按揭的发展，而且最终也有利于整个社会保障系统的
完善。由此可见，政府在反向按揭制度的建立和推广中应该扮演重要
角色。
三、借贷双方的权利义务
(一)借款人的权利
反向按揭对借款人的最大吸引之处就在于，既能获得借款又能继
续居住房屋。获得贷款和居住权是借款人的主要权利。如果贷款人
无正当理由迟延或是拒绝支付借款，借款人可以通过仲裁或者诉讼要
求继续支付。借款人拥有对房屋的法定居住权，直至死亡。反向按揭
的周期往往很长，在此期间，存在许多不确定性因素，借款人极有可能
会改变初衷；法律应该赋予其赎回权，允许借款人随时行使，通过支付
约定的赎回价取消反向按揭。毕竟，反向按揭制度与我国传统观念不
相符，要在我国生根并非易事；赋予借款人赎回权，给他们保留一条后
路，有利于反向按揭在我国的发展、推广。而且，借款人在反向按揭中
实为弱者，赎回权可以平衡借贷双方的地位；体现公平正义。
取得贷款权、法定居住权及赎回权是借款人最主要的权利，借款
人还享有就贷款人不当、违法行为向政府主管部门投诉、举报，就受到
的损失要求赔偿等权利。
（二）借款人的义务
房屋的实际状况、产权人详细的个人情况在反向按揭中非常重
要，而我国现行房屋登记制度难以满足贷款人的信息需求。所以，在缔
约过程中，借款人的告知义务十分重要。借款人应该如实告知个人年
龄、健康状况及住房等详细情况；并且保证信息的真实性。如果违反该
义务，应该承担相应责任。借款人享有法定居住权，不得将房屋用作个
人居住外的其他用途，并且在居住过程中合理使用、妥善维护，保证贷
款人利益在将来可以最大化。设定反向按揭之后，房屋将来的归属是
相对确定的；在一定程度上，房屋产权人对房屋的处分权被“冻结”了，
借款人不得以转让、赠与、设定担保物权等任何方式处分该房屋。
(三)贷款人的权利
借款人向贷款人提出反向按揭申请之后，贷款人有权要求借款人
提供信息，或是要求借款人配合，向相关机构调取所需资料。贷款在
反向按揭的整个过程中都享有监督权，监督借款人对房屋的使用状
况，必要时，可以进行合理检查；发现借款人的不合理使用或是擅自处
分房屋时，贷款人可以予以阻止。当借款人违反义务，贷款人可以暂
停发放借款，如果已经严重损害贷款人利益，使借款在将来难以实现，
贷款人有权解除合同，终止反向按揭，要求借款人偿还借款及利息，并
有权提出赔偿。在借款人死亡之后，贷款人可以收回房屋，通过拍卖、
变卖等方式处理房屋，以实现债权。
（四)贷款人的义务
贷款人对借款人的个人信息负保密义务，不得不当利用；妥善保
管借款人交付的有关资料。贷款人应该按合同约定的时间、方式、数
额发放贷款，迟延支付要承担迟延利息或是按约定赔偿违约金。借款
人合理居住时，贷款人应该予以尊重，不得滥用监督检查权，干扰借款
人的正当居住，非法侵犯借款人权利。借款人依法行使赎回权，无正
当理由贷款人不得拒绝。
四、结语
长期的计划生育政策造就了大量的“四二一”家庭，“空巢”老人成
为新的社会问题。和谐社会的建立不能忽视这一特殊群体，如何让老
人安享晚年，是摆在全社会面前的一个函待解决的问题。当国家财政
不足以支持全社会养老所需时，开辟新的养老途径十分必要，具有重
要意义。反向按揭制度能够为处于困境的养老体系注入新活力，补充
我国社会保障体系的不足。在不久的将来，反向按揭制度定能在我国
获得发展，成为百姓养老的不错选择。
注释：
①中国人民银行发布．二○○四年中国房地产金融报告．
②我国《商业银行法》第 2 条规定：商业银行是依照本法和《公司法》设立的吸收公众存
款、发放贷款、办理结算等业务的企业法人．
③“无追索权条款”是为保护借款人而设，指房屋变现时，就算借款人的借贷总额超过
房屋价值，贷款人也只能以该房屋收回贷款，不能就借款人的其他财产抵偿；也不能要求借
款人的继承人偿还．
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